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. UVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku registra KN-E parc.c. 468/2, trvalé travne porasty o vymere 1052 m2,
k.d. Vlkanov3, obec Vlkanova, okres Banska Bystrica.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'ni drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujuci pre zistenie stavebnotechnického stavu/:
07.08.2018

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 09.08.2018

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
e  Zavazna objednavka na aktualizaciu znaleckého posudku zo diia 06.08.2018.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 572, k.4. Vlkanova - képia z katastralneho portalu zo
dna 14.07.2017.
e Informativna képia z mapy urceného operatu, k.i. Vlkanova - kdpia z katastralneho portalu zo dia
14.07.2017.

b/ Obstarané znalcom :
e Miestna obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Fotodokumenticia.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 16.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a

doplnkov.

e Zakon NR SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych

zakonov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z,, ktorou sa vykonava zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostiou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.
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Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebnda konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje ipravu podkladu.

Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a ticelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Zakladné postupy ohodnocovania:

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito met6dami:

porovnavacia metdda,

kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

met6da polohovej diferenciacie

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzitd je metéda polohovej diferencidcie. Vychodiskovd hodnota je upravend o vplyvy,
posobiace na vSeobecnd hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je met6da polohovej
diferenciacie, ktora je v tomto pripade najobjektivnejsia. Pouzitie vynosovej met6dy nebolo mozné vzhl'adom k
tomu, Ze nehnutelnost nie je schopna dosahovat primerané vynosy formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej
metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych udajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 572, k.i. Vlkanova

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra E

parc.c. 468/2, trvalé travne porasty o vymere 1052 m2

B. Vlastnici:
Vlkanovské strojarne, a.s., Tovarenska 1, Vlkanova, PSC 976 31, SR, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné pravo pre pohl'adavku Datovy urad II. Banska Bystrica ¢.k. 851/320/57552/98/299 zo dila 29.10.1998 -
140/98

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana diia 07.08.2018.

d/ Technicka dokumentacia :
K hodnotenej nehnutel'nosti /pozemok/ sa technicka dokumentacia nenachadza.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnoteny pozemok registra KN-E je evidovany v katastri nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 572,
k.. Vlkanova vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Banskd Bystrica pre k.. Vlkanova, ako aj
geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky registra E
e parc.t. 468/2, trvalé travne porasty o vymere 1052 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny pozemok sa nachadza v obci Vlkanova, okres Banska Bystrica, vedl'a Tovarenskej ulice. Obec Vlkanova
ma 1320 obyvatel'ov /udaj k 31.12.2017/ a leZi cca 4 km od krajského mesta Banska Bystrica smerom na Zvolen.
V blizkom okoli hodnoteného pozemku sa nachadzajui Zelezni¢na trat a stanica Vlkanova, plochy byvalého
Sportového ihriska, v SirSom okoli vystavba bytovych domov, rodinnych domov a priemyselnych aredlov na
Tovarenskej ulici, v obci je zakladna obc¢ianska vybavenost a sluzby. Pozemok leZi v okrajovej Casti obce, je tvoreny
uzkym pasom pri okraji miestnej vedl'ajsSej komunikacie vedicej medzi Zelezni¢nou tratou a plochou byvalého
ihriska smerom do arealu firmy ATAK s.r.o.
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b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok je na liste vlastnictva charakterizovany ako trvalé travne porasty v zastavanom uzemi obce, tvori ho uzky
pas okraja vedl'ajsej cestnej komunikacie veducej subezne zo Zeleznicnou tratou, pozemok na stavebné tucely nie
je vyuzitel'ny.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil ziadne pripadné pravne rizika spojené s d’'alsim vyuzivanim nehnutel'nosti. Na
liste vlastnictva je zapisané zalozné pravo pre pohl'adavku Danového uradu Banska Bystrica.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec Spollfn\g]mera Podiel Vymera [m?2]
468/2 trvaly trav. porast 1052 1052,00 1/1 1052,00
Obec: Vlkanova
Vychodiskova hodnota: VHum =30,00% z 26,56 €/m? = 7,97 €/m?

Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . , . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyve'ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
o oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Ky Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
niz$im $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu

koeficient intenzity vyuzitia

- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych y I 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujtca
vztahov
kr 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 0,90
vyuzitia Gzemia vybavenie
ki . , Y , . . .,
ocicint iy 2 nd ybaveneel (nost sl atacra v by vrenich
infrastruktiry pozemku »nap yvoay, y
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,80 *0,95 *0,85 * 0,90 * 1,05 * 1,00 * 1,00 0,6105
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 7,97 €/m2 * 0,6105 4,87 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 1 052,00 m? * 4,87 €/m? 5123,24 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku registra KN-E parc.c. 468/2, trvalé travne porasty o vymere 1052 m2,
k.d. Vlkanova, obec Vlkanova, okres Banska Bystrica pre ticely dobrovol'nej drazby.

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
PozemkKy registra E 468/2 1 052,00

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

a/ Rekapitulacia vSeobecnej hodnoty

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
PozemkKy registra E - parc. ¢. 468/2 (1 052 m?2) 5123,24
Vseobecna hodnota celkom 5123,24
Vseobecna hodnota zaokruhlene 5100,00
Slovom: Pittisicsto Eur
V Banskej Bystrici diia 9.8.2018 Ing. Stefan Pastierovi¢
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[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku.

4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy
4.4 Situacia Sirsich vztahov
4.5 Fotodokumentacia

Strana 7



